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Cedolare secca, pronte le regole attuative

Come esercitare l’opzione per l’applicazione del regime della cedolare secca, come versare l’imposta, quali modelli utilizzare per registrare i contratti di locazione e per scegliere se avvalersi della nuova “tassa piatta” introdotta dal decreto sul federalismo comunale. Le disposizione attuative sono state pubblicate dall’Agenzia delle Entrate contestualmente all’entrata in vigore (dal 7 aprile 2011) del nuovo regime. 
L’opzione può essere esercitata dal locatore, persona fisica, proprietario o titolare di diritto reale di godimento di unità immobiliari abitative locate, relativamente a ciascun immobile ad uso abitativo locato per finalità abitative e relative pertinenze locate congiuntamente all’abitazione. 

Il provvedimento emanato dall’Agenzia delle Entrate definisce le modalità per l’esercizio dell’opzione: 
-in sede di registrazione del contratto
-in caso di proroga del contratto
-nel caso di contratti per i quali non sussiste l’obbligo di registrazione, precisando che il mancato esercizio dell’opzione nella prima annualità del contratto non preclude la possibilità di opzione per le annualità successive nel termine per il versamento dell’imposta di registro. 

Relativamente alla durata dell’opzione, questa vincola il locatore all’applicazione del regime della cedolare secca per l’intero periodo di durata del contratto o della proroga ovvero per il residuo periodo di durata del contratto nel caso di opzione esercitata nelle annualità successive alla prima. 

Il locatore ha la facoltà di revocare l’opzione in ciascuna annualità contrattuale successiva a quella in cui questa è stata esercitata; la revoca è effettuata entro il termine previsto per il pagamento dell’imposta di registro relativa all’annualità di riferimento e comporta il versamento dell’imposta di registro dovuta. Resta salva la facoltà di esercitare l’opzione nelle annualità successive. 

I soggetti che hanno effettuato l’opzione sono tenuti al versamento della cedolare secca calcolata sul canone di locazione stabilito dalle parti. 

L’imposta dovuta nella forma della cedolare secca sostituisce: 
-l’IRPEF e le addizionali relative al reddito fondiario prodotto dalle unità immobiliari alle quali si riferisce l’opzione, nei periodi d’imposta ricadenti nel periodo di durata dell’opzione; 
-l’imposta di registro dovuta per le annualità contrattuali o per il minor periodo di durata del contratto per i quali si applica l’opzione;
-l’imposta di bollo dovuta sul contratto di locazione.La cedolare secca sostituisce l’imposta di registro e l’imposta di bollo, ove dovuta, sulle risoluzioni e proroghe del contratto di locazione qualora: 
-alla data della risoluzione anticipata sia in corso l’annualità per la quale è esercitata l’opzione per la cedolare secca;
-venga esercitata l’opzione per la cedolare secca per il periodo di durata della proroga.

Disciplina transitoria per l’anno 2011
Il regime della cedolare secca può applicarsi, per il periodo d’imposta 2011, ai contratti in corso nell’anno 2011, anche con scadenza anteriore al 7 aprile ovvero oggetto di risoluzione volontaria prima della predetta data. 

Per i contratti scaduti ovvero già registrati alla data del 7 aprile 2011, il locatore può applicare la cedolare secca in sede di dichiarazione dei redditi da presentare nell’anno 2012 per i redditi 2011.

Non si fa luogo al rimborso delle imposte di registro e di bollo versate e il locatore è tenuto per il periodo d’imposta 2011 al versamento dell’acconto della cedolare secca, ove dovuto. 

L’applicazione della cedolare secca in sede di dichiarazione dei redditi da presentare nell’anno 2012 ha effetto anche per l’annualità contrattuale decorrente dall’anno 2011. 

Per i contratti registrati a partire dalla data del 7 aprile 2011, l’opzione si esprime in sede di registrazione del contratto. Per i contratti prorogati per i quali il termine per il relativo pagamento non è ancora decorso, l’opzione si esprime con l’apposito modello. 

Per i contratti per i quali il termine di registrazione scade tra il 7 aprile 2011 e il 6 giugno 2011 la registrazione, anche ai fini dell’opzione, può essere effettuata entro tale ultimo termine. 

Entro il medesimo temine può essere effettuata l’opzione per i contratti il cui termine di pagamento per la proroga scade nel medesimo periodo. 

Versamento in acconto della cedolare secca
Per l’anno 2011
Per i contratti in corso nell’anno 2011, il versamento dell’acconto, pari all’85% dell’imposta dovuta, deve essere effettuato in unica soluzione, entro il 30 novembre 2011, se inferiore a 257,52 euro e in due rate, se l’importo dovuto è pari o superiore a 257,52 euro, di cui: 
-la prima, nella misura del 40%, entro il 16 giugno 2011 ovvero entro il 18 luglio 2011 con la maggiorazione dello 0,40 per cento a titolo di interesse corrispettivo;
-la seconda, nella restante misura del 60%, entro il 30 novembre 2011.

A partire dal periodo d’imposta 2012
Il versamento dell’acconto, pari al 95% dell’imposta dovuta per l’anno precedente, deve essere effettuato, in unica soluzione, entro il 30 novembre di ciascun anno, se inferiore a 257,52 euro e in due rate, se l’importo dovuto è pari o superiore a 257,52 euro, di cui: 
-la prima, nella misura del 40%, entro il 16 giugno di ciascun anno ovvero entro il 16 luglio con la maggiorazione dello 0,40% a titolo di interesse corrispettivo; 
-la seconda, nella restante misura del 60%, entro il 30 novembre.

Versamento a saldo
Per il versamento a saldo della cedolare secca si applicano le disposizioni in materia di versamento a saldo dell’imposta sul reddito delle persone fisiche.

(Provvedimento Agenzia delle Entrate 07/04/2011, n. prot. 2011/55394)

Cedolare secca: tempi supplementari per registrare
L’Agenzia dispone un termine unico (6 giugno) per i contratti stipulati tra l’8 marzo e il 7 maggio 2011, anche ai fini dell’opzione

Tra le molteplici indicazioni fornite dal provvedimento dell’Agenzia delle Entrate 7 aprile 2011 n. 55394, in merito alle modalità di esercizio dell’opzione per la “cedolare secca”, particolare attenzione merita il paragrafo 6.4, il quale dispone che “per i contratti per i quali il termine di registrazione scade tra il 7 aprile 2011 ed il 6 giugno 2011, la registrazione, anche ai fini dell’opzione, può essere effettuata entro tale ultimo termine. Entro il medesimo termine può essere effettuata l’opzione per i contratti il cui termine di pagametno per la proroga scade nel medesimo periodo”.
In breve, ciò significa che, in deroga alla disciplina ordinaria, che prescrive di registrare il contratto entro 30 giorni dalla data della stipula (o, se anteriore, dalla data di decorrenza) viene fissato al 6 giugno 2011 il termine unico per la registrazione di tutti i contratti che siano stati stipulati (o aventi data di decorrenza, anteriore alla stipula) tra l’8 marzo 2011 ed il 7 maggio 2011.
Applicando la disciplina ordinaria, infatti, la registrazione di tali contratti avrebbe dovuto avvenire tra il 7 aprile ed il 6 giugno 2011, ma il provvedimento posticipa per tutti questi contratti la data di registrazione al 6 giugno.
I medesimi termini operano in caso di contratti prorogati tra l’8 marzo ed il 7 maggio: l’opzione può avvenire fino al 6 giugno 2011.

Tale “proroga” , dei termini di registrazione, non era prevista dal DLgs. 14 marzo 2011 n. 23.
In tal senso non dispone, infatti, l’art. 3, comma 10 del DLgs. 23/2011, il quale prevede che non trova applicazione, per i primi 60 giorni di entrata in vigore del DLgs. sul Federalismo (ovvero fino al 6 giugno), la disciplina dettata di commi 8 e 9 dell’art. 3 del DLgs. 23/2011. Tale norma, infatti, consente, a chi registri i contratti entro il 6 giugno, di non vedersi applicare le nuove sanzioni indirette previste dai commi 8 e 9 del DLgs. 23/2011 (si veda “Con la cedolare secca, severe sanzioni per chi non registra il contratto”, del 1° aprile 2011). Pertanto, il DLgs. 23/2011, dopo aver individuato le nuove e pesanti sanzioni applicabili in caso di omessa registrazione nei termini del contratto di locazione di immobili abitativi (a prescindere dall’opzione per la cedolare), concede ai contribuenti un breve periodo entro il quale potranno registrare senza vedersi applicare le nuove sanzioni (ma resteranno applicabili le “vecchie” sanzioni ordinarie). Si tratta di una sorta di “monito” a registrare i contratti mai registrati entro il 6 giugno, atteso che, oltre tale data, scatteranno anche le nuove sanzioni.
Il provvedimento del direttore dell’Agenzia delle Entrate, invece, sancisce un periodo di “estensione” dei termini per la registrazione dei contratti di locazione cui può applicarsi la cedolare secca, disponendo l’operatività di un termine unico e fisso per la registrazione (e l’opzione) dei contratti stipulati tra l’8 marzo ed il 7 maggio 2011.

Possibili registrazione e opzione con il modello semplificato SIRIA

Per quanto riguarda le modalità della registrazione e la contestuale opzione per la “cedolare secca”, il provvedimento dell’Agenzia delle Entrate ha previsto, in taluni casi, la possibilità di utilizzare il “Modello SIRIA”, ovvero un modello semplificato di denuncia che può essere usato per la registrazione dei nuovi contratti (quindi non per l’opzione in sede di proroga né di risoluzione, né in sede di pagamento delle annualità successive alla prima) stipulati dall’8 marzo 2011 o aventi decorrenza (anteriore alla stipula) dall’8 marzo 2011. Il modello SIRIA può essere utilizzato solo se il contratto di locazione (avente ad oggetto immobili abitativi):
- è stipulato da un numero di locatori non superiore a tre, ciascuno dei quali esercita l’opzione per la cedolare secca in relazione alla propria quota di possesso;
- prevede un numero di conduttori non superiore a tre;
- ha ad oggetto una sola unità abitativa ed un numero di pertinenze non superiore a tre;
- riguarda immobili che sono tutti censiti con attribuzione di rendita;
- non comprende ulteriori pattuizioni oltre alla disciplina del rapporto di locazione.

In assenza di tali condizioni, come anticipato, la registrazione e contestuale opzione per la cedolare secca deve essere operata mediante il modello 69, da presentare secondo le modalità per esso ordinarie. Peraltro, anche in presenza delle condizioni sopra individuate, l’utilizzo di SIRIA non è obbligatorio. Pertanto, anche chi si trovi in possesso delle condizioni per il suo utilizzo può comunque fare ricorso al modello 69. Il modello SIRIA, inoltre, non può essere usato in ipotesi di registrazione tardiva.
Per quanto concerne la presentazione, il modello SIRIA può essere presentato solo in modalità telematiche, direttamente dal locatore (che, a tal fine, deve essere in possesso dei codici per l’accesso ai servizi telematici dell’Agenzia delle Entrate) o tramite un intermediario abilitato.

la cedolare secca sugli affitti

L’Agenzia ha annunciato per oggi l’emanazione del provvedimento attuativo. Tempo fino al 6 giugno per registrare i contratti in scadenza

Entrata in vigore il 07/04/2011 i la cedolare secca sugli affitti, ossia l’imposta che il locatore può scegliere di pagare, in sostituzione di IRPEF, relative addizionali, imposta di registro e di bollo, sui canoni di locazione di immobili abitativi a decorrere dal 2011. Tale disciplina è stata introdotta dall’art. 3 del DLgs. n. 23/2011, in materia di federalismo fiscale municipale: in base al regime opzionale previsto, il canone di locazione, relativo ai contratti aventi a oggetto immobili a uso abitativo e le relative pertinenze locate congiuntamente all’abitazione può essere assoggettato a una cedolare secca, con aliquota, da calcolare sul canone annuo di locazione, pari al 21% per i contratti a canone libero e al 19% per quelli a canone concordato o relativi a immobili ubicati nei Comuni ad alta tensione abitativa individuati dal CIPE. La nuova misura non trova applicazione per le locazioni di immobili a uso abitativo effettuate nell’esercizio di attività d’impresa e di arti e professioni.

Il comma 4 del citato art. 3 dispone che, con provvedimento dell’Agenzia delle Entrate, da emanare entro 90 giorni dall’entrata in vigore del DLgs., vengano stabilite le modalità di esercizio dell’opzione, di versamento in acconto della cedolare secca dovuta, nella misura dell’85% per il 2011 e del 95% dal 2012, e di versamento a saldo della medesima.
Cedolare secca sugli affitti, pronto il software SIRIA

È scaricabile dal sito dell’Agenzia e permette di compilare il modello semplificato di denuncia, per registrare il contratto ed esercitare l’opzione

Sul sito dell’Agenzia delle Entrate è disponibile il software “SIRIA”, che consente la compilazione del modello semplificato di denuncia da utilizzare per la registrazione del contratto di locazione e per l’esercizio dell’opzione per la cedolare secca sugli affitti, ossia l’imposta che il locatore può scegliere di pagare, in sostituzione di IRPEF, relative addizionali, imposta di registro e di bollo, sui canoni di locazione di immobili abitativi a decorrere dal 2011. Tale disciplina è stata introdotta dall’art. 3 del DLgs. n. 23/2011, in materia di federalismo fiscale municipale.

Si ricorda, infatti, che, con il provvedimento n. 55394 del 7 aprile 2011, l’Agenzia delle Entrate ha indicato le modalità di esercizio dell’opzione per la cedolare secca e le modalità di versamento dell’imposta. Il provvedimento precisa che, per i nuovi contratti di locazione, l’opzione può essere effettuata in sede di registrazione del contratto di locazione, mediante:
- il “Modello SIRIA”, un modello semplificato di denuncia, reperibile sul sito dell’Agenzia;
- il nuovo modello 69, approvato anch’esso dal provvedimento, che può essere utilizzato quando non sussistono le condizioni specifiche richieste per il precedente modello.
Infatti, il “Modello SIRIA” può essere utilizzato per la registrazione dei nuovi contratti stipulati dall’8 marzo 2011 (si veda “Cedolare secca: tempi supplementari per registrare” del 9 aprile 2011), solo se il contratto di locazione presenta le seguenti caratteristiche:
- è stipulato da un numero di locatori non superiore a tre, ciascuno dei quali esercita l’opzione per la cedolare secca in relazione alla propria quota di possesso;
- prevede un numero di conduttori non superiore a tre;
- ha come oggetto una sola unità abitativa e un numero di pertinenze non superiore a tre;
- riguarda immobili che sono tutti censiti con attribuzione di rendita;
- contiene esclusivamente la disciplina del rapporto di locazione e non comprende ulteriori pattuizioni.

Tale modello, il cui utilizzo non è comunque obbligatorio, anche in presenza delle condizioni appena citate, non può essere utilizzato in ipotesi di registrazione tardiva.
Inoltre, va presentato esclusivamente in via telematica, direttamente dal locatore (che deve quindi essere in possesso dei codici per l’accesso ai servizi telematici dell’Agenzia delle Entrate) o tramite un intermediario abilitato, mediante il software scaricabile dal sito (www.agenziaentrate.gov.it), nell’apposita sezione dedicata alla cedolare secca.

Una volta scaricato il software, la procedura consta di cinque passi

Il software “SIRIA” utilizza una nuova tecnologia, mediante la quale l’utente può usufruire delle applicazioni direttamente dal web. Per eseguire il software è necessario utilizzare la Java Virtual Machine versione 1.6. Una volta scaricato il prodotto, la procedura consta di cinque passi:
- prima della compilazione del modello, è utile avere a disposizione i dati anagrafici e il codice fiscale di tutti i proprietari dell’immobile e quelli del conduttore (o dei diversi conduttori), i dati identificativi dell’immobile (dati catastali e informazioni relative all’ubicazione dell’immobile) e i termini del contratto, ossia data di inizio e fine locazione, importo del canone e tipo di pagamento prescelto (ad esempio, mensile o annuale);
- è necessario indicare il codice fiscale del locatore che sottoscrive il modello ed è inoltre consigliata una sintetica descrizione del contratto oggetto del modello (ad esempio, un elemento identificativo dell’immobile o i dati anagrafici del conduttore o di uno dei conduttori), per consentire di reperire agevolmente i dati relativi al modello compilato, considerando che il prodotto può essere utilizzato anche per compilare più modelli;
- compilazione del modello;
- invio telematico del modello: per gli utenti abilitati al servizio Fisconline, via internet, utilizzando le funzioni “prepara file” e “invio file” dell’applicazione file internet; per gli utenti abilitati al servizio Entratel, utilizzando la funzione “autentica” della relativa applicazione;
- stampa della ricevuta relativa alla trasmissione telematica del modello.

A seguito della presentazione, il servizio telematico rilascia all’utente una ricevuta contenente l’esito dell’elaborazione effettuata sui dati pervenuti che, in assenza di errori, conferma l’avvenuta presentazione del modello. Nella ricevuta, oltre alla data di registrazione del contratto, sono anche indicati il numero di protocollo telematico, gli estremi dell’atto e l’identificativo telematico del contratto.
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